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Bevasarlokozpontok mint kereskedelmi komplexumok
a gazdasagi térben

(Fogalmi meghatarozasok és tipizalas)

Sikos T. TAMAS!

Abstract

Shopping centres as commercial complexes in the economic space
(Conceptual definitions and typology)

Definitions of shopping centres as specific commercial units (category) vary widely both in
the international and Hungarian literature. Since the initial emergence of shopping centres their size,
configuration and functional role have been changing perpetually and this process is still going on.

Varied forms of appearance and functional differences between shopping centres create cer-
tain difficulties when making an attempt to give them exact definition and classification. The present-
day situation in Hungary confirms this statement.

The study contains an overview of definitions of the various shopping centres. A typology of these
complexes is supported with a detailed introduction in the spatial pattern and general characteristics of the ba-
sic types and subtypes. Finally, a typology of the shopping centres in Budapest is presented.

Bevezetés

A ,bevasarlokozpont” mint sajatos kereskedelmi egység-kategoria fogalmanak meghata-
rozdsa meglehetGsen véltozatos mind a nemzetkozi, mind a hazai kozgazdasagi szakirodalomban
(Sixos T. T. 2002). Az ilyen kozpontok az elsSk megjelenése (BErrY, B.J.L. 1963) 6ta folyamatosan
véltozé méretben, formdban és egymadstdl meglehetsen eltér6 funkciondlis szerepkorrel jottek 1étre
és ez a folyamat még kordntsem zarult le.

Ezek a viéltozatos megjelenési formdk és az egyes bevasarlokozpontok kozotti funkciona-
lis kiilonbségek kifejezetten megnehezitik a ,,bevasarlokézpont” fogalom korrekt meghatarozasat,
amit a magyarorszagi helyzet is megfelelGen szemléltet.

Hazénkban az elsd, tobbfajta kiskereskedelmi iizletet és szolgéltaté helyet egyetlen épii-
letben koncentrdld iizletkozpontok 1976-ban Budapesten, a f&vdros budai oldaldn jelentek meg (az
6budai Flérian Uzlethdz a 111 keriiletben, valamint a budai Skéla Aruh4z a XI. keriiletben tekinthe-
t6 ilyennek). Bér e két — a maguk kordban jelentSsnek szamit6 — iizletkozpontok teriilete még alig

1 Fsiskolai tanar, Modern Uzleti Tudoméanyok Féiskoldja, 2800 Tatabanya, Stidium tér 1.
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érte el a 20 000 m?-t, és a benniik megtaldlhaté tizletfajtdk szdma is szerény volt, mégis ezek az iiz-
lettipusok nevezhetdk un. ,.elsé generdcids” hazai bevasarlokozpontoknak.

T6liik mintegy 50%-kal nagyobb teriilette]l rendelkezett a f6vdros elsS, mér tobb bevdsarlo-
kozpont-jelleg(i funkciéval rendelkezd kereskedelmi objektuma, az Ors vezér téren (Budapest XIV. ke-
riiletében), tdmegkdzlekedési csomépontban (HEV, metrd, autébusz és trolibusz végallomasok) 1980-
ban felépitett Sugar Aruhdz volt a maga 30 000 m>-ével. Az el6bbi kett6nél szélesebb kiskereskedelmi
funkciokkal rendelkezd Sugdr képviselte a hazai bevasarlokozpontok ,,masodik’ generacidjat.

A fejlett orszdgoknak megfeleld formdju, valoban bevasarlokozpontnak nevezhetd elsé komplex
kereskedelmi egység megsziiletésére viszont még tobb mint masfél évtizedet kellett varni. Csak 1996-
ban épiilt meg ugyanis Budapest XIII. keriiletében a Duna Plaza (6sszteriilete 42 000 m?), majd ugyan-
abban az évben egy még nagyobb alapteriiletli egység létesiilt a f&varos XV. kertiletében, a P6lus Cen-
ter (56 000 m?), amelyik — az M3-as autdpdlya kozelébe telepiilve — kifejezetten az autésok , tarsadal-
manak” az dtlagosndl 1ényegesen nagyobb vasdrlderejére alapozta kereskedelmi iizletpolitikdjat.

Ezek a mar ,,harmadik generdcids” bevasarlokozpontoknak szamité kiskereskedelmi egy-
ségek, majd a févarosban folyamatosan hdlézattd boviild, ill. vidéki nagyvarosainkban is megjelend
bevasarlokozpontok 1j helyzetet teremtettek a kereskedelemben, ami sziikségessé tette az djfajta
kereskedelmi objektumok fogalméanak djragondolésat.

A Kiilonb6z6 bevasarlokozpont-definiciok tartalmi eltérései

A fogalom miel&bbi tisztdzdsdra anndl is inkabb sziikséges volt, mivel a hi-
vatalos hazai belkereskedelmi statisztika az 1990-es évek kozepén tervbe vette ezen
kozpontok legfontosabb kereskedelmi €s egyéb alapadatainak (hely, teriilet, tipus,
megnyitasi év, a benniik folyo kiskereskedelmi tevékenységi fajtdk stb.) rogzitését és
hivatalos statisztikai kiadvanyokban val6 rendszeres kozzétételét. Mindez pedig el-
képzelhetetlen az egységek fogalmanak gondos meghatarozasa nélkiil.

A probléma érzékeltetésére aldbbiakban ismertetjiik néhany tekintélyes ha-
zai és nemzetkozi kereskedelmi szervezet, szakintézmény, ill. szakember altal meg-
adott bevasarlokozpont fogalmat, ami jol mutatja, hogy mennyire eltérnek egymdstol
a bevasarlékozpont fogalméval kapcsolatos nézetek.

Els6ként a Nemzetkozi Bevasarlokozpontok Szovetségének meghatdrozasat
érdemes tanulmanyozni. A Szovetség valdjdban nem igazi definiciét ad a bevasarlo-
kozpontokra. Inkdbb egy olyan magyardzatot nytjt, ami bemutatja a bevasarlokozpont
tartalmanak Iényegét:

A bevasarlokozpont (Eurépaban shopping center, Eszak-Amerikdban mall)
olyan kereskedelmi egység, amelynek nettd kiskereskedelmi teriilete rendszerint 10
ezer m? feletti. Az amerikai ,,mall” eredetileg egy vonzd, kellemes tarsadalmi élményt
nyujto, ,.egy tetd” alatti varoskozpontot jelentett. Eurdpaban ezzel szemben — angol
mintdra — egy masik kifejezés, a shopping center (bevasarlokozpont) terjedt el, ami e
kozpontok elsddleges funkcidjéra, a vasarlasra, a fogyasztasra, a kiilonboz6 szolgél-
tatdsok igénybevételére utal.

Ennek megfelelGen az valddi bevasarlokozpont kombinédlja mind a napi cik-
keket (élelmiszert, italt, dohdnyarut, djsagot stb.), arulé boltokat, mind az egyéb iiz-
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leteket (amelyek pl. ruhdzati cikkeket, konyveket kindlnak, amelyek esetében a va-
sarlok az ar-, a minGség- €s a stilus Osszehasonlitdsa alapjan valasztanak). A bérlk
kozott egy nagy tzlet, hipermarket, vagy druhdz jitssza a kozponti szerepet, mely
vonzza a tobbi kiskereskeddt, valamint a szolgaltatdsok és/vagy a szérakoztatd 1éte-
sitmények sorat. Bevasarlokozpontok megtaldlhatdk a belvarosokban, de gyakran a
varosszéleken is, ahol nagy alapteriileten helyezkednek el és a gépjarmtvel rendelke-
70 vasarlokat célozzdk meg.

A Magyar Bevasarlokozpontok Szovetsége a bevasarlokdzpontra mar rovid,
tomor, azaz konkrét definiciot ad:

,.Bevasarlokozpont az olyan kereskedelmi, vagy kereskedelmi és szorakoza-
si célokat egyardnt szolgdld 1étesitmény, amelyben szamos kiskereskedelmi iizlet ta-
lalhat6; amely egy épitészeti egységet képez; amely legalabb 5000 m? alapteriiletd,
kozos tizemeltetést, tovabbd az esetek tobbségében nagyszdmu parkoldhellyel rendel-
kezik”.

Egy harmadik fogalom-varidciét ad e sajatos kereskedelmi objektumra az
Eurostat egyik hivatalos kiadvanya (Glossary of Business Statistics Publication),
amelynek 1996. évi novemberi szdmdban a bevasarlokozpontokra — ill. mallokra —
vonatkozdan a kovetkezd definicidt olvashatjuk:

,»A kiskereskedelmi iizletek és szolgaltato vallalkozdsok szdmara késziilt olyan
komplexum, amely altaldban egy egységként lett tervezve, épitve és mikodtetve. A
legtobb esetben sajat gépkocsi parkoldval rendelkezik. Az egész komplexum, bele-
értve a kereskedés formajat és az iizletek méretét, ugy lett kialakitva, hogy egy meg-
hatdrozott foldrajzi teriileten €16 népességet, vagy specidlis fogyaszt6i kort szolgl-
jon, figyelembe véve a 1étez$ kereskedelmi kornyezetet.”

A hazai szakemberek koziil Jozsa L. (2000) a bevasarlokozpontok fogalma-
ra a kovetkezd definicidt adja:

,,Bevdsarlokozpontok (shopping center, mall) nagymérett, sok bérelt iizletet
magukban foglald, 50-70 ezer m*-es, szérakoztaté és vendéglaté egységekkel (mozi,
jatékterem, jégpalya stb.) kiegésziilt, dltaldban a varossz€lén, esetleg olcsobb bérleti
diju teriileteken elhelyezkedd kiskereskedelmi formak. A Duna Plaza, a Pélus Cen-
ter, a West End City Center, a Gy&r Plaza ezen rendszerek megtestesiilésének tekint-
hetdk.”

BAUER A.—BERACS J. egy, a fentinél kordbbi munkdjukban (1998) az aldbbi
modon hatdrozzdk meg a bevasarlokozpontot:

,»A bevasarlokozpont autdval konnyen elérhetd, nagy épiiletrendszeren belii-
li, télen-nydron kellemes koriilmények kozott, egy csalad vasarlasi és szérakozasi igé-
nyeit is kielégits, esetenként tobb szdz kiskereskedelmi egységet is magdban foglald
komplexum.”

A fenti meghatdrozasok tartalmi eltéréseibdl vildgosan lathatd, hogy hosszi
ideig nem alakult ki egységes definicié a fogalom hasznalatra. A KSH-nak és a Ma-
gyar Bevdsdrlokozpontok Szovetségének végiil a 2000. év végére sikeriilt kialakita-
nia egy olyan bevasarlokdzpont-fogalmat, amely megfelel mind a kereskedelmi szak-
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mai, mind a statisztikai szempontu elvardasoknak, igy a jovében a hivatalos kiadvany-
okban mdd nyilik a bevasarlokozpontok alapjellemzGinek egységes lefrdsara, és a fo-
galom mogotti tartalom szabatos értelmezésére. Ez a fogalom az aldbbi:

,»A bevéasarlokozpont olyan épitészetileg egységes, kereskedelmi célra terve-
zett, épitett, kozosen lizemeltetett €s miikodtetett komplexum, amely egy adott von-
zaskorzet ellatasara szolgald, kiilonbozd tipusd €s méretd iizletek, szolgéltatd 1€tesit-
mények szerves egysége. A bevasarlokozpontok alapvetSen kiskereskedelmi célt szol-
galnak, de benniik egyéb szolgaltat6 (pl. vendéglatd) és a szabadids eltdltését szolga-
16 szdrakoztatd 1étesitmények (pl. mozi, sportoldsra szolgdld helyek) is helyet kap-
hatnak.”

E definicioba végiil nem keriilt bele a tanulmany szerz§jének kovetkezd ki-
egészitése: ,,A bevasarlokozpontok forgalmuk jelentSs részét az autds bevasarlasra
épitik, parkol¢ teriiletiik mérete a kapcsolodo iizlettipusok és azok teljes alapteriilet

2oz

méretétdl fiigg”. Ily mdédon véleménye a fogalom tartalmat illetGen eltér a kereske-
delmi szakértSkétdl.

A beviésarlokozpontok tovabbi fontos jellemzdje, hogy kereskedelmi egysé-
geinek bérlGi kozott van altaldban egy (vagy néhany) nagy iizlet (hipermarket vagy
szakaruhdz), amely a kézponti szerepet jatssza €s vonzza a tobbi kiskereskeddt, vala-
mint szolgdltatd és/vagy szdérakoztatd egységet.

Sztikebb értelemben nem tekinthetd bevasarlokozpontnak az Gnmagéaban tize-
mel6 nagy alapteriileti hipermarket vagy szakaruhdz, ill. az, amely csak néhany, az
alaptevékenységéhez szorosan kapcsolddo kiegészits tevékenységet végzs, kisebb alap-
teriilett kiskereskedelmi, vendéglaté vagy szolgaltatd (pl. fuvarozd) egységet fogad
be falai k6z¢ (pl. az IKEA, Domus, Interspar). (A szerzd fenti vélemény-eltérése e
vonatkozdsban is fennall.)

Tagabb értelemben viszont bevasarlokozpontnak tekintheté minden, a fenti-
ekben részletezett jellemzdkkel bird, 4j tipusd, nagy alapteriiletd, a klasszikus druha-
zakhoz képest nagysagrenddel nagyobb druvalasztékot kindld, nagy tomegi vasarlét
egy id6ben fogadni képes kiskereskedelmi Iétesitmény.

Ebben az értelemben haszndlja a fogalmat a Kézponti Statisztikai Hivatal is a hazai bevasarlokoz-
pontokra vonatkoz6 legutébbi kiadvanyaban (KSH 2002). Ennek megfelelGen célszerti megkiilonboztetni:

—a valtozatos bevasarlasi, szolgaltatdsi, szérakozasi lehetGséget egyarant biztosito, sajat névvel ren-
delkezd, multifunkciondlis bevdsdrlo kozpontokat, amelyeknél neviik utolso tagja egyéb sajatossagukra is utal.
Ily médon beszélhetiink — tobbek kozott — ,plaza”, ,,center’” , iizlethaz” stb. tipust bevasarlokozpontrol;

—az igen nagy (dltaldban 10 000 m? koriili vagy azt meghaladd) alapteriiletd, élelmiszer, haztartés-
vegyipari €s egyéb, dltaldban kozvetlen lakossagi igényeket kielégitd iparcikkek széles korét drusitd aruhaza-
kat, az an. hipermarketeket, amelyek esetében a szolgaltatd és szorakoztatasi funkciok hidnyoznak, vagy csak
igen korldtozottak;

— a nagy (dltaldban 2500 m>*t meghaladd) alapteriiletd, de csak egy-egy specidlis termékkort (bd-
tort, elektromos héztartasi cikkeket, barkdcsoldshoz sziikséges anyagokat, szerszamokat, gépeket, felszerelé-
seket stb.) darusitd szakdruhdzakat, amelyek esetében ugyancsak a kiskereskedelmi funkcié dominal,
és ahol az egyéb (pl. vendéglatd) funkcid csak szerény mértékben, a vasarlas komfortjat javito céllal
jelenik meg.
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Az ilyen nagy teriiletd kiskereskedelmi egységek tovabbi igen fontos jellem-
zG6je, hogy tobbségiik jelentSs része az autds bevasarlasra épit, az ilyen bevasarlokoz-
pontok parkolo teriiletének mérete a bevasarlokdzpontban megtaldlhaté tizletek tipu-
satdl és alapteriiletétdl fiigg.

Fontos azt is megemliteni, hogy a bevdsarlokozpont alapteriilete alatt nem az
Osszes beépitett alapteriiletet, hanem csak a vasarlok6zonség éltal latogathatd hasz-
nos alapteriilet 6sszességét értjiik, amibe nem tartozik bele a bevasarlokézpont terii-
letén beliil szdlloddk, valamint a nagykozonség altal nem latogathaté irodak, rakta-
rak, ill. egyéb, az objektum iizemeltetéséhez sziikséges helyiségek (rendészeti, taka-
ritoszer tarolo stb. helyiségek) alapteriilete.

A bevasarlokozpontok csoportositasa és tipusai

A tagabb értelemben vett bevasarlokdzpontok hatokor szerinti felosztdsa az an-
golszasz szakirodalomban hosszi id6n at egy klasszikusnak tekinthetd harmas osztalyo-
zast kovetett (THropE, D.—THomas, C.J.—KiveLL, PT. 1971), amely szerint az ilyen tipusu
kereskedelmi objektumok helyi, keriileti és regionalis tipusokra oszthatdk fel. Ez az osz-
talyozas még ma is széles korben elfogadott, de tavol van attdl, hogy az Eurépaban és a
harmadik vildgban megjelent 6sszes ilyen létesitmény besorolhat6 legyen ezekbe a ka-
tegoridkba.

M¢ég az amerikai kdzpontok reprezentaltsidga is megkérdgjelezhets, mivel az
1980-as évek elején ott is megjelentek a belvarosi kozpontok. Nehézségek meriilnek
fel az osztalyozas soran akkor is, amikor a méret két, vilagosan definialt kategdria k6zé
esik.

A méreteket és funkcidkat tekintve az USA bevésarlokozpontjaira sokkal inkdbb
a folyamatossdg, semmint a tisztdn harmas tagolasu tipoldgia a jellemzé. Ez a felosztasi
rendszer az 1950-es és 1960-as években még megdllta a helyét (BErrY, B.J.L.—~GARRISON,
W.L. etal. 1959; GRUEN, V.—SmrTH, L. 1960; BERRY, B.J.L. 1963; CoHEN, S. B.—Lewis, G.K.
1967), a kdzpontok szdmanak novekedésével €s a bérloi politika, az arculat, a telephely-
valasztds és az épitkezési technoldgidk fejlédésével azonban a kordbbi kategorizdlds egyre
inkabb értelmét vesztette és sziikségessé valt egy 1Uj felosztés elkészitése.

Az amerikai Dawson, J.A. mindezek miatt egy uj fajta, a fentinél finomabb,
6 f6- €s azon beliil 13 altipust tartalmazé felosztést javasolt a bevasarlokézpontok ka-
tegorizdldsara (Dawson, J.A. 1983), amely alkalmasnak tlinik a bevasarlokozpontok
magyarorszagi tipusainak meghatarozasara €s leirdsara is (/. tdbldzat).

A fenti osztilyozdsi kategdridkkal kapcsolatban a kovetkezSkre kell felhivni a
figyelmet:

— Az altalanos rendeltetési, kiilondllo bevasarlokozpontok helyi (lakdkorze-
ti), kertileti és regiondlis altipusokra val6 felosztasa egy szélesebb tipoldgia alapjat
képezi, amelyet a kozpontok tjabb keletd fejlédése igényel. A helyi kdzpontot dltala-
ban a legkisebbnek tekintik, bar azon beliil a szakirodalomban egy kisebb helyi alti-
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1. tablazat. A bevasarlkdzpontok finomitott, tébblépcsds osztél yozasa

Fétipus Altipus
Altaldnos rendeltetésii kiilonallo Helyi (Uzletsorszerii)
bevésérl 6kdzpontok Kerlleti
Regiondlis
Szuper-regiondis
Altalénos rendeltetésii kdzpontok hagyomanyos Foghijkitoltéssel kapcsolatos
bevésarl6korzetekben (felGjitott kdzpontok) Bovitéssel kialakitott
Vérosmag rehabilitélésdhoz kapcsol 6d6
Tobbcél U kozpontok K 6zpontok az Uj vérosokban
Belvaros megakdzpontok
Kiegészits kdzpontok Széllodékon bel il
Hivatal okon beltl
K 6zlekedés komplexumokon bel Ul
Speciaizalt kézpontok Kifejezetten erre a célralérehozott épliletben
Feltjitott épliletben
Centralizalt kézpontok -

pust (az un. iizletsor tipusu kézpontot) is el szoktak kiiloniteni. A fenti altipusokon
kiviil egyes szakemberek haszndljadk meg az un. ,,szuperregiondlis” bevasarlokozpont
megnevezést is, ami az elsd kategdridn beliil a legnagyobb teriileti hatéerdvel rendel-
kezd altipus megjelolésére szolgal és az osztilyon beliili legfels6bb szintet jeloli.

— A hagyomanyos bevasarlo korzetekben taldlhato, dltalanos rendeltetésii koz-
pontok (méas néven feldjitott kozpontok) harom altipusanak (foghijak kitoltésével 1ét-
rehozott, bévitéssel kialakitott, ill. a varosmag-feldjitds részeként keletkezett kozpon-
tok) fontos jellemzdje, hogy a mar kordbban is fontos kereskedelmi funkcidkkal ren-
delkez§ varosrészek kereskedelmének ,,megujitdsdban” jatszanak fontos szerepet, épi-
tészetileg is Uj elemekkel gazdagitva a hagyomanyos varosrész-képet.

— A tobbcélu hasznositasu kozpontok fontos sajatossiaga, hogy benniik a ke-
reskedelmi célud 1étesitmények mellett tarsadalmi céldak is helyet kapnak (mint pl. az
j varosok szamos bevasarlokozpontjdban €s tobb nagy CBD feldjitdsi projektben).

— A, kiegészit§” jelzével ellatott kereskedelmi kozpontok esetében mas jel-
legti funkci6hoz (szdlloda: idegenforgalom; hivatal: munkavégzés, ligyintézés; kozle-
kedési csomopont: kozlekedési eszkozvaltas helyszine) vald szoros térbeli kapcsolo-
dédsuk a Iényeg.

— A specializélt kdzpontok altipusai arra utalnak, hogy egy bizonyos célra
épitett kozpontrdl (pl. divathdzrdl) van sz6; a feldjitott kozpont-altipusndl pedig egy
korabban is kereskedelmi funkcidji egység korszertsitett formaban valé miikodteté-
sérdl van sz6 (pl. egy régi vasarcsarnok esetében).

— A centralizalt kozpontok f6 jellemzdje, hogy benniik a kiskereskedelmi for-
galmat egyetlen nagy bérl§ bonyolitja (ilyenek pl. a hipermarketre épiil6 kozpontok).

A fenti bevasarlokozpont tipusokon beliil a bels6épitészet igen valtozatos le-
het (foldszintes vagy emeletes, nyitott vagy fedett) és az autdparkoldk befogadoké-

pessége is valtozd. A 2. tdbldzat a kiilonbozd tipusok Osszehasonlitdsat adja, de még
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2. tablézat. Bevésir| okizpont tipusok

Mutatd Udesor Hdyi Kerlleti Regiondis Super-regiondis Foghijkitdlto

Jdlemes dapteriiet (nf) | 1500 5000 20000 50000 100000 2500

Sintek szdma egy dtd&en egy dtd&en egy egy vagy tobb dtd&en egy dtad&en egy

Nyitott / fedett nyitott dtd&ennyitott | mindkett6 dta&ban fedett fedett dtd&en nyitott

Uzdemend irdnyitésaa | nincs nincs néhavan tabbnyirevan van nincs

hdyszinen

Bélok tarsasiga nincs tabbnyire tébbnyirevan van van nincs

Lehet6sdg 6rdlo van bizonyos mértékig| kevés nincs nincs van

kiskereskedok

megtd epedésire

Torzehérlo nincs supamarket vegyes (izlet auhaz auhaz nincs

Bérloi dszetétd kontrdlja| gyenge gyenge kozepes jdentds jdentés gyenge

Tdephdy optimélis regiondis hdyi (thdézat | varasonbd Ui vaosonbdili ésvarosok | varosok kdzétti | legmegasabb presztizsii
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ezeken beliil is lehetnek valtozatok, mivel a kézpontokat kiilonb6z6 emberek terve-
zik és kiilonbozd helyeken épitik fel. A 2. tdbldzat emellett az egyes tipusokba tarto-
z6 bevasarlokozpontokat egyéb fontos szempontok szerint is kiilon kategoridkba so-
rolja. (Igy tobbek kozott az optimdlis telephely, az iizletmenet irdnyitdsdnak helyszi-
ne, az 6ndllo kiskereskedSk megtelepedési lehetGségei, a torzsbérl(k) jellege, a bérlGi
Osszetétel ellendrzési lehetGségei, a tovabbi novekedés feltételei stb. alapjan.)

A bevasarlékozpontok £6- és altipusainak sajatossagai

Az egyes bevasarlokozpont tipusoknak szamos olyan sajatossaga van, ami 1é-
tesitésiik célja, foldrajzi helye, az dltaluk vasarloként megnyerni kivant tarsadalmi cso-
portok sajatossdga alapjan eltérd jellemzdikre hivja fel a figyelmet és a sziikebb, ill.
tdgabb kornyezetiikre val6 sokoldali hatdsuk érvényesiilésének okaira és kovetkez-
ményeire is magyarazatul szolgal.

Az alabbiakban ezek részletesebb ismertetésére keriil sor, tobb esetben érzé-
keltetve miikodési jellemzdiket magyarorszagi — a leggyakrabban budapesti — példak
segitségével.

Altaldnos rendeltetésii, kiilondllé bevdsdrlokdozpontok

Az els§ fGtipusba tartozd, tn. ,,dltalanos rendeltetési, kiilonallo bevasarlokoz-
pontok™ kategorizdldsanak alapja a teriileti hatokor, pontosabban annak a vonzderd-
nek a térbeli kiterjedése, amelyet az adott bevdsarlokozpont a vasarlokozonségére
képes kifejteni. Ennek alapjan lehetséges a bevasarlokozpontok mar emlitett helyi (la-
kokorzeti), keriileti és regiondlis altipusokra valé felosztédsa.

a) Helyi (lakokorzeti) kozpont

A helyi (vagy lakokorzeti) kozpont atlagos mérete 3000-10 000 m? kozott
mozog, f6 funkcidja az alapvets fogyasztasi cikkek €s szolgaltatasok biztositasa. Az
ilyen tipusu iizletkozpontokban a leggyakoribb bérelhetd dsszteriilet 5000 m?* koriil van,
a kereskedelmi létesitmények Osszteriilete pedig 1-4 ha kozott véltozik.

Aut6parkold mindeniitt biztositott, méretiik azonban 20-t6l tobb szaz parkold-
helyig terjedhet. A kisebb kdzpontok legjelentGsebb bérlGje egy szupermarket, a nagyob-
bakban szupermarket és iparcikkeket drusité bolt is helyet kap. Ezek a ,,f6bérl6k™ az ese-
tek tobbségében a bérelhetd Osszteriilet legalabb 30%-at, de gyakran 50%-dt is elfoglal-
jak. A kozpontok vonzaskorzetének atmérgjét személygépkocsival torténs megkozelités
esetén a 6 perces izokron jeloli ki, ez 250040 000 lakost jelent.

A helyi kozponton beliil — mint mar emlitettiik — kiilon altipust képvisel az
iizletsor. Ez a leggyakrabban el6fordul6 kereskedelmi kézpontfajta, amely nemzetko-
zileg is a legelterjedtebb. Méretét tekintve kicsiny és viszonylag konnyen kialakitha-
td, igy a kisvéllalkozéknak a fejlesztés és kereskedés teriiletén egyarant kedvezd mi-
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kodési lehetSséget nyujt. A bérldk kereskedelmi médszereiket az ellétott teriilethez iga-
zithatjak, amelynek kiterjedése gyakran nem nagyobb egy néhany szdz m-es sugard
kornél. A sorok lehetnek kiilondlloak, vagy elhelyezkedhetnek — amint az USA-ban
elterjedt — nagy kertileti vagy regiondlis bevasarlokozpontok kozvetlen szomszédsa-
gaban. Kindlatuk kiegésziti a nagy kozpont termékvalasztékat.

b) Keriileti kozpont

A harmas osztdlyozds alapjan a keriileti bevasarlokézpont az arucikkek mé-
lyebb és szélesebb skaldjat kindlja, mint a helyi (alapvets fogyasztési cikkeket kina-
16) kozpont. A keriileti kozpont 40 000150 000 6t vonzhat, 4—12 ha teriiletet foglal-
hat el, a bérelhetd osszteriilet pedig 10 000-30 000 m? k6z6tt véltozhat.

A jellegzetes ,,f6bérl6k™ egy kisebb aruhdz vagy vegyeskereskedés, egy szu-
permarket €s orszagos iizletlanchoz tartozé szakkereskeddk, akik a terepet mintegy
30 egyéb kiskereskeddvel vagy szolgéltatd egységgel osztjdk meg.

Az egyes lizletek mérete kozott itt dltaldban nagyobb véltozatossig tapasz-
talhatd, mint a helyi kozpontok esetében, mivel az ,,alapbérl6k™ nagyobb és kisebb
egységet egyarant elfoglalhatnak, mig az orszdgos szakiizleti lancok kisméretd iizle-
tekben mikodnek. Az ilyen vegyes jelleg miatt a tér megoszlasét a fenti véallalatok és
cégek kozott nehéz megbecsiilni.

A kiemelt bérl6k ritkdn foglalnak el a teljes bérbe vehetd alapteriilet 40%-anél
nagyobb részt. A kisebb terjedelmd, 15 000 m>-es alapteriiletnél kisebb kézpontok
esetében a bérlGi szerkezet a helyi kozpontokéhoz igen hasonléan alakul, és nem rit-
ka eset, hogy utébbiak 4000-5000 m? bevasarlétér hozzdadaséaval keriileti bevasarl6-
kozponttd Iépnek eld.

Magyarorszagon a keriileti bevdsdrlokozpontok az 1970-es években a kiilon-
boz6 kozlekedési hdlézatok kozotti dtszdllasi pontokban keletkeztek. E kdzpontok
Budapest varosmagja és a kiilsé keriiletek kozotti atmeneti 6vezetben helyezkednek
el, kozel a nagy lakételepekhez. Az ilyen tipusd kozpontra j6 példa a Sugar Uzlet-
kozpont (1980), amelynek kedvez6 kozlekedésfoldrajzi fekvése van, mivel tomegkoz-
lekedési csompontban, az elvarosi vasut (HEV), metrd, autobusz- €s trolibusz-vo-
nalak taldlkozési pontjaban épiilt. Parkoldja mintegy 200-250 személygépkocsi fo-
gadésdra alkalmas.

A komplexum szempontjabél forgalomnovel6 tényezd a Fiiredi tti lakotelep
kozelsége, de természetesen az egész févdrosra, ill. az agglomeracié K-i részére is
hatdssal van. A Sugdr 1996-ig az orszdg legnagyobb bevdsarlokdzpontja volt, 35 iiz-
lete még jelenleg is évente 15 millié vasarlét vonz. Arukindlatdval elsGsorban a ko-
zéprétegek igényeinek kivan megfelelni.

A Sugdr nagy szakdruhdzai: Match szupermarket, Szivarvany Rt., Kera-
vill Rt., Vasedény Rt. és az IBUSZ Rt., amelyek egyben az iizletkozpont tulaj-
donosai is. Fontosnak tartjuk itt megjegyezni, hogy az Ors vezér téri bevasarlo-
centrum az 1990-es években az IKEA (10 000 m?) és az OBI (5000 m?) szakéaru-
hazakkal béviilt. 2002-ben az IKEA egy Gjabb, ugyancsak 10 000 m? feletti alap-
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teriileti egységgel bovitette Ors vezér téri aruhazat.
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Az IKEA-n kiviil 2002-ben tdjabb jelentSs kereskedelmi egység kapott helyet
az Ors vezér téren: felépiilt az Arkad bevasarlokozpont, amely a tér Kerepesi tt K6-
béanya fel6li oldaldn elhelyezkedd, mintegy 30 000 m? kiskereskedelmi alapteriilettel
rendelkezd, tizlethaz tipusu kereskedelmi egység.

A két nagyteriilet( és jelentds vasdrlétomegeket vonzé druhdznak a févéros
ugyanazon foldrajzi pontjan valé megjelenése azt jelenti, hogy udjra kell gondolni az
Ors vezér téri bevasarlokozpont-komplexum besoroldsat. Azaz 4t kell sorolni majd a
regiondlis kozpontok kategéridjaba, annak ellenére, hogy az egyes kozpontok kozott
nincs koordindlt irdnyitds, mégis az egységek egyiittes hatdsa jéval tdlné a kertileti be-
vasarlokozpontok besorolasanak ismérvein.

¢) Regiondlis kozpont

A regiondlis bevasarlokozpont tipikus bérelhets osszteriilet 40 000 m? koriil
van, és 30 000 m? -t6] kezd6édGen akar 100 000 m? -nél is nagyobb lehet, s6t, néhany
észak-amerikai varosban a 200 000 m>-t is eléri! A kdzpontok formédja rendkiviil val-
tozatos a méretek ilyen tdg hatdrok kozotti nagysaga mellett.

A legnagyobb kézpontok — amelyek eladétere joval meghaladja a 75 000 m? -t
¢és harom vagy tobb druhdzat foglalnak magukban — mar valdjaban egy uj tipust képvi-
selnek; ez pedig a szuperregiondlis kézpont.

A hagyomadnyos tipusu regiondlis kdzpont az dltaldnos drucikkek, ruhdzati
cikkek, butorok és lakberendezés teljes sorozatat és skalajat kinalja. Legnagyobb von-
zerejét egy teljes aruvalasztékkal rendelkezd (legaldbb 10 000 m? alapteriiletii) nagy-
aruhaz jelenti. A nagyobb kozpontokban tobb druhdz is helyet kap; az egész kozpont
vonzerejét igy probaljak tovabb novelni.

Altaldban (nyitott vagy fedett) sétaléutcdt (mall) terveznek a legfontosabb
tizletek Osszekotésére. A mall arra is szolgdl, hogy a fogyasztok teriileti &ramldsat a
kiegészitS bérlok iizletei mellett vezeti el; utdbbiak a tervszerden telepitett nagy iizle-
tek kozott helyezkednek el. Az ilyen, legalabb 150 000 f6s és a vonzasteriileten €16
lakossagszamot igényld kozpontok az autopélydk és autdutak keresztez6désében épiil-
nek, kiilonosen gyakoriak a sugdr irdnyud utak és a korpalydk taldlkozdsanal. Az ame-
rikai varosok koré épiilt korgytriik mentén a regiondlis bevasarlokozpontok djabb le-
hetséges telephelyei jelentek meg, és a fejlesztdk kaptak az alkalmon, hogy oda uta-
kat vagy lakénegyedeket épitsenek.

A regiondlis kdzpont altipusba tartoznak a mar emlitett ,,szuperregiondlis” koz-
pontok, amelyekbdl éltaldban meglehetSsen kevés van. Az ilyen kdzpontokban 3—6 aru-
héz helyezkedik el, s ezen kiviil vagy 150 egyéb iizleti egység taldlhato.

A szuperregiondlis kozpontok egyedi belsé térrel rendelkeznek kozepiikon jég-
palyadval, a tetdn kocogdsra kialakitott teriilettel, vagy multiplex mozikkal, masok ese-
tében a kozeli szallodakkal mozgdlépcsS rendszer koti dssze. Ezek a kozpontok az
esetek tobbségében tobbszintesek, beliil a bérldk csoportja a termékvalaszték altal vi-
lagosan meghatarozott.

A legnagyobb teriileti hatokorrel rendelkezd szuperregionalis kozpontok igen
jelentds beruhdzasok eredményeként jonnek 1étre, abban a reményben, hogy a fogyasz-

94



toknak van elég idejiik és pénziik a tomegfogyasztéi életmdd folytatasara. Ellenzdik
szerint e kdzpontok mar olyan hatalmasak, hogy minden mas eltorpiil mellettiik és
nincs semmi, ami ellenstlyozza Gket. Az ilyen kézpontok 4j varosi szubkultdrat te-
remtenek, amely a valddi élettdl elzart, tokéletesen mesterséges €s iranyitott kdrnye-
zetben miikodik.

Magyarorszagon nincs akkora népességtomoriilés, hogy akar egyetlen ilyen
szuperregiondlis kozpont is kialakulhatna. A regiondlis hatokorrel is rendelkezd bevasar-
I6kdzpontok szima még Budapest esetében sem éri el az 5-6t (1. egy késébbi fejezetben),
vidéken pedig a regiondlis centrumtelepiilésekben (Miskolc, Debrecen, Szeged, Pécs,
Gyor) csupan egy-egy olyan létezik koziiliik, amely képes hasonld funkcidk ellataséara.

A bevdsdrlonegyedeken beliili kozpontok

Az el6zbekben lattuk, hogy az elsd fétipusba tartozd, altalanos rendeltetési els-
varosi bevasarlokozpontok egyes kereskedelmi egységei, méretnagysagukat tekintve
a 200 m*-es iizletsort6l a 200 000 m? -t is elérS szuperregionalis kozpontig terjednek.
A masodik fétipusba tartozd, hagyoményos bevasarld korzetekben 1étrehozott kozpon-
tok alapteriiletének szdrdsa is jelentGs, de ezen kozpontok teriilete ritkdn haladja meg
a 100 000 m?-es nagyséagot.

Ennek elsddleges oka, hogy, a varosok belss, erdsen beépitett kozpontjdban
ekkora teriiletet taldlni és megvésarolni — az elévarosokhoz képest — joval nehezebb
és koltségesebb. Mint mar emlitettiik, a tradiciondlis bevasarlé negyedekben létesi-
tett bevasarlokozpont esetében funkcidjatol és elhelyezkedésétdl fiiggden harom alti-
pus kiilonboztethets meg.

a) Foghijkitoltd kozpont

Az elsé altipus, a foghijkitolt kozpont, tobbnyire 20-nal kevesebb egységbdl
all. Az egységek alapteriilete 100 és 150 m? kozott véltozik; a kiilonleges bérldi igé-
nyek kielégitésére egy-két valamivel nagyobb egység szolgdl. Az ilyen kézpontokat
gyakran kisebb fejlesztd tarsasdgok épitik. Tovabbi jellemzdjiik, hogy egy nagy beva-
sarlé utca mogottes teriiletén helyezkednek el, a kijaratuk a bevdsarlé utca irdnydba
is biztositott. gy ezek tobbnyire masodlagos telephelyek, és a gazdasagi vagy fizikai
hanyatldsnak indult raktdrozasi és kiskereskedelmi teriileteken tortént fejlesztések
eredményeként jonnek létre.

A térkitoltd bevasarlokozpontok szinte mindig a kisebb vagy nagyobb véro-
sok bevasarlé negyedeinek kozponti teriiletein jelennek meg, ilyen pl. a Skala-Metro.
A foghijkitolt6 kozpontok, az lizletsorok mellett olyan fejlesztések, amelyekben a fej-
16dSképes 6ndlld kiskereskedSk elfogadhat6 aron taldlhatnak sajét iizlethelyiséget és
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bdvithetik forgalmukat.
b) Bévitéssel kialakitott kozpont
Ilyen tipusu kozpont akkor 1étesiil, ha egy adott bevasdrlokozpont miikodése

profit-termelés szempontjabol kiemelkedGen sikeres €s a kereskedelmi forgalom no-
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vekedésére hosszabb tdvon is stabilan lehet szdmolni. Ez azt jelenti, hogy a bévitésre
kiszemelt bevasarlokozpontban miikodd kiskereskedelmi, vendéglato és szérakoztatd
egységek irdnt kifejezetten nagy a vasarlokozonség érdeklddése. Ennek kovetkezmé-
nyeként az ott megvasarolhaté arufajtak és szolgaltatdsok irdnti kereslet magas, ily
mdédon a kozpontban miikodd kiskereskedelmi egységek évrdl évre jelentGsen novek-
v§ bevételre tesznek szert, ami nyereséges lizletvitelhez vezet. Emellett rovid tavon
bdviil, hosszu tdvon pedig stabilizalédik a bevasarlokozpont vonzaskorzete.

Mindez kedvezd profitkilatasokat jelent a bevasarlokozpont tulajdonosainak arra vo-
natkozdan, hogy egy djabb jelentSs beruhazdssal tovabb noveljék az egész bevasarlokdzpont
szintjén az lizemeltetés nyereségességét. Erre a legkedvezbb méd a kdzpont teriiletének nagy-
aranyud novelése, vagyis a mar meglévs kozponthoz tjabb épiiletegység(ek) épitése.

A kereskedelmileg jol hasznosithaté teriilet ily mddon jelentésen megndShet
(akar a korabbi duplajara), és a meglévs egységek egy m?-re juté bevétele tartds no-
vekedésének alapjan a kibdvitett bevasarlokozpont esetében is komoly nyereséges iize-
meltetéssel lehet szdmolni.

Budapesten ilyen bdvitéssel kialakitott bevasarlokozpont a francia beruhazoéi
csoport altal 1étesitett budai Mammut, amelynek 1998-ban megépiilt a 27 000 m? alap-
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teriiletd épiiletéhez 2001-ben Mammut II. néven djabb, 20 400 m>-es épiiletet hiztak
fel, két atjard hiddal kotve 0ssze a régi bevasarlokozpontot a bévitménnyel.

A Buda ko6zépsé részének legjelentGsebb tomegkodzlekedési csomdpontjaban
(Moszkva tér) felépitett iker-bevasarlokozpont metroval, autdbusszal, villamossal egy-
arant jol elérhetS. A kozpontokhoz épitett kdzel 1400 férShelyes felszin alatti parkold
pedig az atlagosndl messze kedvez&bb jovedelmi helyzetl budai vasarlok6zonség azon
részének biztositja a bevasarlokozpont elérhetGségét, amely gépkocsival érkezik be-
vasdrldsai, ill. szérakozdsai gyakori szinhelyére.

c) Vdarosmag felijitasdval kapcsolatos kozpont

A bevasdrlokozpontoknak ez az altipusa akkor jon 1étre, ha egy varos magterii-
letén, ill. belsd teriiletén hosszabb ideje elhanyagolt, leromlott teriileten a végrehajtott re-
habilitacié kereskedelmi céld funkcidvaltdssal jar egyiitt. Ilyen tipust beruhdzasok leg-
gyakrabban egy kordbban ipari céllal hasznositott, de az adott ipari tevékenység megszi-
nése utdn elhanyagolttd valo teriileten torténnek, de el6fordul, hogy leromlott lakétertile-
tek szandldsa utan egy teriilet lak6funkcid helyett — egy bevasarlokdzpont, hipermarket
vagy szakaruhdz létesitése kovetkeztében — jelentGs kereskedelmi funkciét kap.

Budapesten — pontosabban a magyar févaros bel-budai részén — ilyen, belte-
riilet-felujité célu és egyben funkciévaltd beruhdzasként valdsult meg a MOM Park
bevasarlokozpont megépitése. A MOM Park esetében egy kordbban ipari teriilet (Ma-
gyar Optikai Mivek gyartelepe) felszamoldsdval, teriiletének atrendezésével kapcso-
latos tevékenység eredménye a bevasarlokozpont felépitése. A 40 000 m>-es kereske-
delmi alaptertilettel rendelkezd kozpontot 2001-ben adtdk 4t. A kézponthoz tobb, un.
toronybdl” 4ll6, gazdasagi célu épiiletegyiittesek csatlakoznak, emellett szdmos la-
kéhaz épiilt, amelyek a kereskedelmi funkcié mellett lakéfunkcidval is kiegésziti a
bevasarlokozpont kozvetlen kornyékét.
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Az igényes kornyezetben (a budai zoldovezet hataran), jo idegenforgalmi
(Novotel Szalloda kozelsége), konferencia-turisztikai (Budapest Kongresszusi Koz-
pont szomszédsdga) és kozlekedéshdldzati (az M1 és az M7-es autdpdlydk felé fouit-
vonali kapcsolatot biztosité BAH csomépont kozelsége) helyzetben levd MOM Park
bevasarlokozpont joggal szamithat az atlagosndl kedvez&bb jovedelmi helyzetd budai
vasarlokozonségre, emellett tovabbi irodahdz-épitéseket is vonz a bevasarlokozpont
kozvetlen szomszédsdgaba.

A bevasarlokozpont 2400 személygépkocsit befogadé felszin alatti parkolo-
ja azt jelzi, hogy fokozottan szamitanak arra, hogy kifejezetten magas vasarlderejd tar-
sadalmi csoportok képvisel6i jelentds szamban gépkocsival fogjdk felkeresni a MOM
Parkot.

Tobbféle hasznositdsi kozpontok

A harmadik f6tipus jellemzdi, a tobbféle (vegyes) hasznositasi kézpontok —
amint azt a neviik is sugallja — olyan létesitmények, ahol a kiskereskedelem egy szé-
lesebbre tervezett teriilethasznalat és tevékenységi kor egy (nagy) szelete ugyanazon
az épiiletegyiittesen beliil helyezkedik el.

Az ilyen nagyméretli kozpontok kiskereskedelmi eladdteriilete meghaladja a

20 000 m?>-t, emellett jelents kiterjedést irodakkal, szalloddkkal és lakétérrel is ren-
delkeznek.

Magyarorszagon ehhez a kategdridhoz tartozik a févaros belsd teriiletén, egy kozlekedési
és kereskedelmi csomdpontban (Nyugati tér) felépitett West End City Center. A tervezdk e bevasar-
16kozpont tervezésénél napi 400 000 f6nyi dtmend forgalommal szamoltak.

A potencidlis vasarlok a legkiilonfélébb tomegkozlekedési eszkozzel (autdbusz, villamos,
troli, metr6, vasut, valamint személygépkocsi) kozelithetik meg a kozpont teriiletét. Mindez kiegé-
sziil a 2 km-es korzeten beliil €16 220 000, az 5 km-es koron beliili 700 000 lakossal.

A kozpont alapteriileti megoszldsa a kovetkezs: A West End City Center 8 szakdruhdzzal,
tobb mint 150 tizlettel, multiplex mozival, csaladi szérakoztaté kozponttal, gyorsétkezdékkel és ét-
termekkel a varos kiilonlegessége. A komplexum 5 ha teriileten kozel 1700 gépkocsi befogadasdra
alkalmas.

A kiskereskedelem kulcsfontossagu ezekben a kozpontokban. A West End City Center
Budapest kdzpontjdban a hagyomanyos CBD (vdrosmag) E-i peremén helyezkedik el. A 1étesitmény
tobb utcatombot foglal el vegyes hivatali, szallodai és kereskedelmi kbzpontokkal, amelyhez 29 000
m? eladétert kiskereskedelmi egység jarul.

A létesitményen beliil — korldtozott teriileten — a kiskereskedelmi egységek a szdl-
lodahoz €s a hivatali épiiletekhez kapcsolédnak. Az altaldnos rendeltetést bevasarlokoz-
pontok vonzzak a nem kiskereskedelmi jellegii tevékenységeket is, elsérendii funkcidjuk
azonban a vasarlotér biztositdsa marad.

A vegyes hasznositasu kozpontokban a hangsily a tobbféleségre, a tevékenység
kozotti kiegyensulyozott elosztasra tevddik.
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Kiegészitd kozpontok

A kiskereskedelemnek az dltalanos rendeltetésti bevasarlokozpontokban do-
minans szerepe van. A vegyes hasznositasu kozpontokban az egyéb tevékenységek-
kel nagyjabol azonos a sulya, mig a kiegészit6 kozpontokban ez a negyedik f6tipus
alarendelt szerepet jatszik. Az ilyen kézpontok haromféle telephelyen jelennek meg:

a) Nagy hivatali épiiletek foldszintjén vagy alagsordban, ahol a bérl6k 6ssze-
tétele az ott dolgozok kiszolgdlasat szolgdlja (szendvicsbarok, divatiizletek, dohany-
boltok, djsdgosok, konyvarusok stb.). A csatlakozé épiiletek alagsori helyiségeit gya-
logos atjarok kothetik 6ssze, amelyek mentén ugyancsak iizletek helyezkedhetnek el.

b) A szdllodai és idegenforgalmi egyiittesekhez kapcsoldédnak azok a kozpon-
tok, amelyekben a kiskereskedé és szolgaltatd bérlGk a vendégek alapvetd igényeit elé-
gitik ki (kozmetikai boltok, fodrasziizletek, minGségi €s divatruhazat, ékszerboltok, fo-
técikkek stb.), emellett vannak népmivészeti targyakat kinal¢ iizletek is. A fentiek-
hez hasonlé a Budapest Hilton szdlloddban 1év6 kiegészitd boltok dsszetétele.

¢) A kozlekedési csomdpontokon — kiilondsen a tomegkozlekedési atszallo-
kozpontokban — olyan bevasarlécentrumok alakulnak ki, amelyek a rajtuk 4thaladé

z.2

gyalogosok mindennapos igényeit elégitik ki, egyszersmind a munkabdl hazatéré dol-

2 2

gozdknak biztositjak az élelmiszer és egyéb alapvet$ druk beszerzésének lehetGségét.

Specializdlt kozpontok

A kozpontok tipoldgidjanak utolsé két fGtipusdban is a kiskereskedelemé az
uralkodo szerep. A specializalt kzpontok viszonylag Uj keletd kiskereskedelmi ob-
jektumoknak szdmitanak, amelyek a 19. sz.-i eurdpai varosok divatiizleteinek arkad-
jai aldl ,,bujtak el§”, viszont gyors iitemd fejlédésiik két irdnyba dgazott el, ami alap-
vetGen meghatdrozza a f6tipuson beliili altipusok sajatossédgait is.

Els§ altipusukat a meghatdrozott drukor értékesitése céljabdl épitett kdzpon-
tok képviselik, masik alkategdridjuk a feldjitott épiiletekben 1étrehozott kozpontok.

a) Kifejezetten exkluziv termékeket drusité kozpontok

A kifejezetten specidlis termékek drusitasara létrehozott kozpontok esetében
az lizletek bérldinek kivdlasztasat gondosan elvégzett minGségi szelekcid €s arukina-
lati szerkezet-felmérés el6zi meg.

Ebben a kereskedelmi kategdridban ugyanis egy, a tdrsadalom gazdasagi elit-
jéhez tartozd vasarloi kor kiépitése a cél, akik szamadra a specializalt bevasarlokoz-
pontokban elsérend min&ségti drut kindlnak, dltaldban meglehetGsen borsos dron.

Az egy-egy termékre specializalodott kiskereskedelmi kdzpontok jellemzs
példdja a divatcikkekre szakosodott bevasarlokdzpont, amelynek magvat egy kisebb
aruhaz és inyencségeket kindld élelmiszeriizlet alkotja. Ennél azonban jellemzébb az,
amikor a bérl6k tobbsége divatruhazatban, ékszerben €s kiegészitSkben ,,utazik”. Az
altalaban a magas jovedelm( elévarosokban taldlhaté hasonld, egy-egy luxustermék-
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re, ill. termékcsoport forgalmazdsara szakosodott specializalt kozpontok kereskedel-
mi vonzasteriilete akar egy egész nagyvaros teriiletére is kiterjedhet.

Mais kozpontok a miitargy- és régiségkereskedelemre vagy egy bizonyos or-
szagbodl szarmazo6 holmik forgalmazasara szakosodhatnak. Az ilyen kdzpontokban
éttermek miikodnek, tovabbd személyi és specidlis szolgdltatasok (pl. a biztositési
tigynokségek, ékszerkészitdk stb.) is elérhetdk.

A specializélt kozpontok iizletei altaldban kisméretiiek, bérl6ik pedig jol is-
mert és megbizhatd, 6nall6 vagy kisebb szakiizletlancokhoz tartozo kiskereskeddk. Az
ilyen kozpontok sikere a fogyasztok eloszldsanak helyes felmérésén és a kozpont he-
lyes tervezésén mulik.

A specidlis kozpont fejlesztSi a helyi feltételeknek részletekbe mendkig tu-
databan kell, hogy legyenek, a nagy orszagos fejlesztGk pedig jobb, ha elkeriilik eze-
ket a specidlis teriileteket, mivel kudarcuk az iizletek helytelen profilkialakitdsa ré-
vén nagy biztonsaggal becsiilhet6.

Magyarorszagon a gazdasagi fejlettség viszonylag alacsony szinvonala mi-
att még a nagyvarosi lakossagon beliil sem képviselnek olyan széles réteget az exk-
luziv termékek fogyaszt6i, mint a fejlett orszdgokban, ezért valészintileg még hosszabb
ideig varni kell az ilyen jellegli bevasarlokozpontok megjelenésére. Erre j6 példa a
mitargy kereskedelem, ahol még Budapesten is csupan az ilyen profild boltok — ga-
Iéridk, antikvariumok, bizomanyi druhdzak — kisebb teriileti koncentracidja figyelhe-
t6 meg az V. kertilet E-i részén, ill. a Mdzeum korit adott szakaszan .

b) Feliijitott épiiletekben létrehozott kozpontok

A specializalt szakkdzpontok mdsik altipusa az, amelyet feldjitott és tjonnan
berendezett, épitészeti szempontbdl értéket képviseld épiiletekben alakitanak ki. Az
ilyen kozpontok szdma nem tdlsdgosan nagy.

A szakkozpontok eladétere ritkdn haladja meg az 5000 m>-t, az egységek pe-
dig kis alapteriiletiiek. A kozpont mérete fels6 hataranak a 10 000 m? téinik, ezen nagy-
sagrend felett az egységek szdma til soknak bizonyulhat az egységes imazs fenntar-
tasdhoz.

Magyarorszagon néhdny, a szocializmus idején is meglevd szakaruhaz eseté-
ben keriilt sor ilyen kozpont 1étrehozédséra (pl. a vidéki nagyvarosok volt Centrum &ru-
hazainak egy része keriilt feltjitasra és kapott a korabbinal 1ényegesen szélesebb aru-
és szolgaltatasi kindlattal rendelkezd, bevasarlokozpont jellegt funkcidkat.)

Centralizdlt kozpontok

A hatodik f6tipusba sorolhaté bevasarlokozpontok f6 jellemzdje, hogy benniik
egyetlen bérlG egy hatalmas egységet miikodtet, amely teljesen uralja a bevasarlokoz-
pont struktdrdjat. A domindns bérlS a bérelhetd Osszteriilet akar 90%-én, de jellemzd-
en legaldbb 70%-an miikodik, a fennmarad¢ teriileten pedig altaldban 10 alatti szamu
kisebb cég osztozik.
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A centralizalt kozpontok leggyakoribb f6bérl6i a kiilonbozé hipermarket-lan-
cok. Els6 képviselik Amerikdban jelentek meg még az 1960-as évek kozepén. A ko-
vetkezd, 1970-es évek kozepén megjelent generdcidjuk esetében azonban e kdzpon-
tokban mar dj bérldi tipusok jelentek meg butor- és lakberendezési druhdz, diszkont
druhdz és barkdcsaruhdz formdjaban. Az ilyen kozpontok telephelye a mér el6zek-
ben ismertetett belsd bevasarlo-korzetekben éppen tgy megjelent, mint az elévaros-
okban, ahol tobbnyire kiilondll6 egységek formajdban funkciondlt.

A centralizélt kozpontokban a bérelhet Gsszteriilet ritkan kevesebb 3000 m?-nél,
viszont mérete dltalaban nem haladja meg a 15 000 m*-t. A kereskedelmi kozpontok tize-
meltetSinek tapasztalatai szerint a 3000 m? alatti teriiletd iizletek tobbnyire kevés vasarlét
vonzanak, ha mar iizemel a kozeliikben legaldbb egy nagyobb teriiletd, széles vélasztéki
iizlet. A 15 000 m? folotti teriiletd diszkont vagy alapvets cikkeket drusito iizlet esetében
pedig mar kedvez6tleniil alakul az egy m?-re jutd forgalom, ami sok esetben veszteséget
is eredményezhet.

A centralizlt formdban miikodd bevasarlokozpont kisebb lizletei vagy a szolgdl-
tatok a domindns kereskedelmi egység kindlatat egészitik ki (pl. pénziigyi szolgaltatok,
tisztitdszalonok, friss élelmiszert arulé boltok és dohanyboltok). Ez a tipus az 1960-as
években Franciaorszagban alakult ki, amikor a hipermarketek megjelenésével a keres-
kedelem szakitott az ,,egy iizlet egy helyen” elvvel.

A kiegészitd vasarlas korlatozott bevezetésével a hipermarket vonzereje megndtt,
és a fogyasztok a ,,mindent egy helyen” jelszot egyre inkdbb magukéva tették vésarloi
szokasaikban. Magyarorszdgon e tipushoz sorolhaték a hipermarketek €s a nagykeres-
kedelmi diszkontok, a buitor és lakberendezési, tovabba a barkacsaruhazak (Cora, Auchan,
Tesco, OBI stb.).

Budapest bevasarlokozpontjainak tipologiaja

A bevasarlokozpontok egyes f6-, ill. altipusainak magyarorszagi megjelenési
formai jol szemléltethetSk a legtobb bevasarlokozponttal rendelkez6 Budapest példa-
jan, amelyet — az évekkel ezel6tt megjelentetett un. Budapest-CD (Sikos T.T. szerk.
1997) tartalmdt is felhaszndlva — térképes formdban e tanulmdny szerzdje készitette
el Sikos T.T. (2002) a 2001. évi allapotok szerint, a mar kordbban ismertetett dawsoni
,.hatos” felosztds alapjan(/. dbra).

Az 4brabdl egyértelmien lathatd, hogy a fGvarosban — €s a hozzd kozvetleniil
csatlakozd, bevasarlokozponttal rendelkezd 3 agglomeracids telepiilésen (Budadrs, To-
rokbdlint, Fot) — a 2001. év elején Osszesen majdnem félszdz, szélesebb értelemben
vett bevasarlokozpont mikodott. (Alapmutatdikrdl a 3. tdbldzat ad téjékoztatast.)
duk tartozott a helyi kozpont kategéridjaba, amelyek koziil a févaros csaknem min-
den varosrészében elGfordult egy-egy, viszont épitésiikben egy belteriileti koncentra-
ci6 hatarozottan megfigyelhetd (TINer T. 2002).
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1. dbra. Budapest bevasarlokozpontjainak tipoldgidja, 2003. — Tipusok: a = helyi; b = keriileti;
¢ = regiondlis; d = szuper-regiondlis; e = foghijkitolts; f = tobbféle hasznositasi; g = bvits;
h = specializalt; i = centralizalt
Typology of shopping centres in Budapest, 2003. — Types: a = neighbourhood; b = community;
¢ = regional; d = super-regional; e = infill; f = multi-purpose; g = extension; h = specialised;
i = centralised

Szdm szerint a masodik legtobb az tn. centralizalt kozpontokbdl volt, ame-
lyek az 0sszes bevasarlokozpont tobb mint 20%-ét tették ki. E kdzpontok tobbségé-
nek teriileti elhelyezkedésére a varoshatdron kiviiliség (Fot, Torokbélint, Budadrs), ill.
a varosperemi (III. keriilet) letelepedés volt a jellemzd 2001. elején (TiNer, T. 2001).
A 2002. évre vonatkozé adatok szerint (KSH 2002) ez a tendencia tovabb er6sodott
djabb, a févaros XV., XVIIL., XX. és XXIII. kertileteiben felépitett, tovabba az agg-
lomeracios zénaban (Budakaldsz, Dunakeszi, Szentendre) 1étesiilt hipermarketekkel.

Keriileti hatokord bevasarlokozpontbdl minddssze 6 taldlhato a févarosban, ami
azt jelzi, hogy ezek kereskedelmi funkcidit Budapest esetében a kertiiletieknél 1énye-
gesen nagyobb vasarl6i vonzaskorzettel rendelkezd regiondlis bevasarlokdzpontok
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3. tblazat: A budapesti bevasar|dkdzpontok fébb adatai a tipusok megjel 6l ésével

Nev Kerilet | ;ﬁj’l o Tipus Megwités | VS parkolohely
Szépvolgyi Gti II. 800 Helyi Nincs adat 20 Nincs adat
Eurovitalis Uzletkdzpont | IV. 1000 Helyi Nincs adat Nincs adat Nincs adat
Konsumex Atrium UzlethaZ V. 1000 Helyi Nincs adat Nincs adat Nincs adat
Balass Uzlethaz XVIII. 1500 Helyi Nincs adat Nincs adat Nincs adat
Véroskapu Uzlethéz IX. 1600 Helyi Nincs adat Nincs adat Nincs adat
Széphalom 1. 3000 Helyi Nincs adat Nincs adat 20
Centrum Fl6rian Aruhéz 1. 8784 Kerdleti 1976 52 60
Skdla XI. 20148 Kerleti 1976 20 200
Sugér XIV. 31456 Kertleti 1980 80 200
SkdlaMetro VI. 10000 Foghijkitoltd 1984 10 Nincs adat
Arpéd Uzlethéaz \2 10718 Helyi 1988 15 190
Hegyvidék XIl. 3600 Helyi 1988 50 20
Budagyongye 1. 10000 KerUleti 1994 134 268
Lérinc Center XVIII. 8000 Helyi 1996 36 250
Siiba Bevéasarl 6k6zpont 1. 10476 Kerileti 1996 52 200
DunaPlaza XIII. 42 000 Regiondis 1996 181 1600
Pélus Palota XV. 56 000 Regiondis 1996 343 1500
Tesco XIV. 10000 Centralizalt 1997 14 Nincs adat
Cora (Torokbdlint) Pest megye | 14 000 Centralizalt 1997 61 Nincs adat
Millennium Center V. 10000 Foghijkitoltd 1997 14 300
Csepel Plaza XXI. 19 000 Kerdleti 1997 82 2800
Europark Kispest XIX. 30500 Regiondis 1997 59 300
Panama Shopping Center | V. 2000 Speciaizalt 1997 Nincs adat Nincs adat
Dunahéz 1X. 6 000 Tobbféle 1997 17 260
Interspar XX. 3741 Centralizalt 1998 6 Nincs adat
Cora (Budakal 4sz) Pest megye | 11677 Centralizalt 1998 21 Nincs adat
Interspar (Szentendre) Pest megye | 8200 Centralizalt 1998 7 Nincs adat
Auchan (Budabrs) Pest megye | 24 500 Centralizalt 1998 62 1000
Uj Udvar 1. 17 500 Foghijkitoltd 1998 39 400
Roézsakert Il 17 500 Kerdleti 1998 67 250
Eleven Center XI. 10000 Kerleti 1998 42 340
Hatty( Uzl ethaz l. 16 000 Kiegészitd 1998 11 100
Lurdy I1X. 42 000 Regiondlis 1998 156 2000
Mammut I-I1. 1. 103 000 Bovito, Regiondlis | 1998, 2001 | 332 800
Cora (F6t) Pest megye | 20 000 Centralizalt 1999 69 Nincs adat
Campona XXII. 60 000 Regiondis 1999 141 2680
West End City Center XIl. 94 000 Tobbféle 1999 514 1700
Tesco XX. 10000 Centralizalt 2000 41 Nincs adat
Auchan XXIII. 21000 Centralizalt 2000 67 Nincs adat
Tesco (Budadrs) Pest megye | 15000 Centralizalt 2000 54 Nincs adat
Orczy bevésarl6kdzpont VIII. 20 000 Tobbfdle 2000 35 100
Auchan (Dunakeszi) Pest megye | 10 600 Centralizalt 2001 62 600
Baross Trade Center VIII. 7 000 Foghijkitoltd 2001 Nincs adat Nincs adat
Rézsadomb Center 1. 15147 Kerdleti 2001 29 200
MOM Park XIl. 39 000 Tobbféle 2001 79 2000
Tesco XVII. 10000 Centralizalt 2002 17 Nincs adat
Stop Shop 1. 8200 Keriileti 2002 35 350
Arkéad X. 42000 Regiondlis 2002 170 1000
Azsia Center XIV. 205 000 Szuper-regiondis 2003 Nincs adat Nincs adat

Forrés: Sajét adatgytjtés, KSH és MBSZ informéciok alapjan
toltik be, tobb kertiletre kiterjedd mértékben. Az 5 regiondlis bevasarlokozpont a f6-
vérost kiilonbozd irdnyban (E, EK, DK, D) elhagy6 féutak mentén Iétesiilt, s koziiliik
csupan egy van a budai oldalon.
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Csupén 4, vagy anndl kevesebb van a fGvarosban az egyéb {6-, ill. altipust kép-
visel6 bevasarlokozpontokbdl, amikre a kordbbiakban szoveges utalds is tortént. E ti-
pusok kozos teriileti jellemzdje, hogy kordbban beépitett, eredetileg is kereskedelmi
vagy mads céllal hasznositott varosi belteriileten helyezkednek el, ahol a létesitésiik
Iényegesen tobb nehézségbe litkozik, mind a févaros dtmeneti zondjaban, ill. perem-
tertiletein felépitetteké. Létesitésiikhdz ugyanis

— meg kell sziintetni a kivalasztott teriileten (vagy épiiletben) a korabbi hasz-
nositds minden form4jat;

— gondosan meg kell tervezni a mar meglévd beépitett kornyezetbe valé har-
monikus beillesztésiiket;

— mar meglévS vonalas infrastruktira-hdlézat (utak, energiavezetékek, viz-, csa-
torna-, tavkozlési haldzati elemek stb.) kapacitisdhoz és miiszaki adottsagaihoz igazod-
va kell tervezni a bevasarlokozpontot kiszolgald infrastruktira-halézat alapelemeit;

— s mivel e kozpontok nagy része lakéteriileten Iétesiilt, szamolni kellett a kor-
nyékbeli lakossdg véleményével a 1étesitmény megépitését, ill. lizemeltetését illetSen.

Ez végsd soron azt jelenti, hogy 1ényegesen mas nehézségekkel kell szembe-
néznie a beruhazoknak a draga telekarakkal rendelkezd belteriileten egy foghijkitoltd
vagy egy tobbféle hasznositast bevasarlokozpont épitése kapcsan, mint egy kiilterii-
leti ,,z0ldmezGs” kereskedelmi nagylétesitmény létesitésekor. A fenti kategdridkba
tartozé kozpontok koziil tehat Budapesten

— foghijkitoltd kozpont a 11 keriileti Uj Udvar, az V. keriileti Millennium Cen-
ter, a mar emlitette Skala Metro aruhaz, valamint a VIII. keriileti Baross Trade Center;

— a tobbféle hasznositasuak kozé tartozik a VIIIL. keriileti Orczy bevasarlo-
kozpont, a IX. keriileti Dunahaz, a XII. keriileti MOM Park és a XIII. keriileti West
End City Center;

— a bovitéssel 1étrehozott bevasarlokozpontot a Mamut I. €s a Mamut II. iker-
épiilete képviseli a fGvaros II. keriiletében;

— s az egyetlen specializalt bevasarlokozpont a Panama Shopping Center a
varosmag teriiletén(V. keriilet).

A tipoldgidban szerepl$ bevasarlokozpontok elsd egységei az 1970-es évek-
ben kezdtek kiépiilni, de latvanyos, robbandsszeri fejlodésiik csak az 1990-es évek
masodik felében indult meg.

A térképes formdban dbrazolt és tablazatba foglalt 48 bevasarlokozpont fon-
tos helyet foglal el Budapest térszerkezetében és jelentds hatdssal van a varosszerke-
zet alakuldsdra.

A fGévarosban 1étesitett bevasarlokozpontok jelentds része a varostestben meg-
1évG sebeket gydgyitotta, igy Iétrejottiik sok esetben kedvezden befolydsolta a varos
fejlodés folyamatat.

A bevisarlokozpontok 1étesitését célzé beruhdzasok kedvezd hatdst fejtettek
ki egy-egy varosrész, ill. térség kereskedelmi elldtottsdgara. Az elsd ilyen nagyberu-
hazdsok kimondottan jovedelmezSek voltak (Sugdr, Duna Plaza, P6lus Center), ép-
pen ezért egyre tobb befektetd latott fantaziat tjabb bevasarlokdzpontok épitésben.
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A kezdeti sikerek a jobb piaci pozicidval rendelkezd bevasarlokozpontok els-
nyét megerdsitették, azonban a vasarlokért folytatott konkurenciaharcb6l néhany koz-
pont mar néhany év utdn vesztesként keriilt ki. Az ilyen kozpontok iizletekkel vald
telitettsége, ill. kereskedelmi szempontbol hasznosithato teriiletiik szdzalékos kihasz-
ndltsdga atlag alattiva valt.

Ezek kozé€ tartozott pl. a Hattyu iizlethaz (40%), a Teréz Udvar (50%), az Ele-
ven Center (35%), a Rézsadomb bevasarlokdzpont (40%), a nagyobbak koziil pedig a
Lurdy Haz (60%). A kedvezdtlen iizleti telitettség részben a nagyobb kdzpontok szivo-
hatdsanak, f6ként azonban a rossz telephelyvdlasztasnak volt a kovetkezménye.

Megjegyzendd, hogy a budapesti bevasarlokozpontok 2001-ig megépitett
Osszes alapteriilete kozel 1,2 millié m? volt, a beruhdzasi koltségek pedig meghalad-
tak a 300 MdFt-ot. Mindezek ellenére Magyarorszdgon a bevasarlokdzpontokban az
Osszes kiskereskedelmi forgalomnak csak mintegy 13%-a bonyoldédik, ami azt jelen-
ti, hogy 2001-ben hazank az eurdpai orszagokhoz viszonyitva a bevasarlokozpontok
kiskereskedelmi forgalmat tekintve a kézépmezdnybe tartozott (2. dbra). (Természe-
tesen ez az arany Budapesten valdszinileg ennél magasabb, és elérheti a 15-16%-ot.)

A 21. sz. elsé évtizedére vonatkozo szakértdi eldrebecslések alapjan varhato,
hogy bevasarlokdzpontok magyarorszagi fejlédésére tovabbra is az elmult évek dina-
mizmusa lesz a jellemzs. A bevasarlokdzpontok épités azonban a fGvarosrdl dttevodik
a vidéki nagyvarosokra €s a gazdasdgi dinamizmust mutaté régidk kozpontjaira.
Ugyanakkor ez csak akkor lesz sikeres, ha a beruhdzok jobban iigyelnek a telephe-
lyek optimélis megvalasztasara (Sikos T.T. 2000a,b).

Az tjfajta, nagy teriileti kereskedelmi egységek megjelenése ugyanakkor tobb
olyan teriileti-gazdasagi jelenséget eredményezett, amelyek vizsgéalatit regiondlis 1ép-
tékd esettanulméanyok formdjaban célszer( elvégezni. Mdsrészt a bevasarlokozpontok
kornyezetében olyan lokalis hatokord, teriileti jellegli problémak kialakuldsa tapasz-
talhatd, amelyek egy-egy bevasarlokozpontra vonatkozé specidlis vizsgalatok elvég-
z€sét igénylik.
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